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Realitní makléři se připravují na nová pravidla
svéhopodnikání.Odúnorasemusí říditnovým
zákonemorealitníchzprostředkovatelích, kte­
rý zpřísňuje podmínky pro všechny, kdo za pe­

níze nabízejí zprostředkování prodeje nebo proná­
jmu nemovitosti. „Chceme dát trhu jasnější pravidla
achránitzájmyobčanů,kteřídonemovitostí investují
své úspory,“ říká ministryně pro místní rozvoj Klára
Dostálová (za ANO).
Zákon věnovaný přímo makléřům dosud chyběl,

cožumožňovaloneseriózní jednáníněkterýchznich,
zejménapodávánínepřesných informací.Dnesmůže
býtmakléřemkdokoli, stačí splnit obecnépodmínky,
jako je bezúhonnost. Od února půjde o vázanou živ­
nostsnázvem„realitnízprostředkování“aodmakléřů
se budou vyžadovat odborné znalosti.
Znamená to, že podnikatel musí mít právnické či

ekonomické vysokoškolské vzdělání zaměřené na fi­
nance, obchod nebo stavebnictví. Pokud mu vyso­
ká škola chybí a má jen vyšší odbornou nebo střední
školu s maturitou, musí nově doložit, že se tři roky
pohybuje v oboru.
„Vpřípadě, ženemáani takovévzdělání,musí sikva­

lifikaci doplnit například složením realitní zkoušky,“
říká advokát Tomáš Philippi, který se podílel na pří­
pravězákona.Kurzypromakléřezakončenézkouškou
nabízí Asociace realitních kanceláří či osoby, které
mají od státu akreditaci.
Změna dopadne nejen na ty, kteří se do podnikání

teprve chtějí pustit, ale i na stávající makléře. „Všich­
ni, kdo poskytovali realitní služby a hodlají v tompo­
kračovat,musí ohlásit živnostenskémuúřadu novou
živnost a dodat i doklady o odbornosti,“ upozorňuje
Philippi.Mají na to časdočervence. „Pokud toneudě­
lají, oprávnění jim zaniká,“ doplňuje.
Oficiálníodhad,kolikaživnostníkůsemůžedoplně­

nívzdělání týkat,není.PodleRealitníkomory,která je
jednou z organizací, jež v Česku makléře sdružují, se
řadě lidí práce za nových podmínek nevyplatí. „Oče­
káváme, žepočetpodnikatelů spadneažodvě třetiny,
ze současných patnácti tisíc na pět,“ uvádí viceprezi­
dent komory JiříMacháč.
Zákon zavádí i další požadavky, především povin­

né pojištění. Dosud záleželo na podnikateli, zda si ho
sjedná,nebone.Makléřimajídokoncedubnačasuza­
vřít pojištěnípropřípad, žebyklientovimuseli hradit
újmu, kterou mu způsobili. Jinak jim hrozí pokuta
až milion korun. Pojišťovny už teď evidují poptáv­
ku o uzavření pojistky. „S blížící se účinností zákona
zájem narůstá,“ potvrzuje mluvčí ČSOB Pojišťovny
PetrMilata.
Pojistkakryješkody,knimžmůžedojít,pokudzpro­

středkovatel udělá něco nesprávně nebo něco opo­
mene. „Může jít o škodu na majetku, kdy pracovník
realitní kanceláře například při prohlídce prodávané
nemovitostinezavřeoknaakvůli tomudonemovitos­
ti zateče a voda poškodí dřevěné podlahy,“ uvádí tis­
kovýmluvčíAllianzpojišťovnyVáclavBálek.Naškody
způsobenéúmyslněaninazpronevěřenípenězklienta
se pojištění nevztahuje.
Zákon stanoví i to, jaký musí být limit pojistného

plnění. Ten má být nejméně ve výši 1 750 000 korun
na jednu pojistnou událost. Zaměstnanci realitky se
pojišťovatnemusí,naopakmakléři,kteří jsouosobami
samostatně výdělečně činnými, ano.

PODNIKÁNÍMAKLÉŘŮ SE ZPŘÍSŇUJE.
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SOUD SE ZASTAL STÁTŮ. ODTEĎMOHOUDOSTAT ODŠKODNĚNÍ ZA KARTEL

Evropský soudní dvůr otevřel cestu k tomu, aby
země Evropské unie mohly žádat odškodnění
za kartelové dohody. Rozhodl, že mohou žádat
i poškození, kteří nejsou přímými účastníky

zmanipulovanéhotrhu,nenakupujínaněmaninaněj
nedodávají výrobky či služby.
V případě, který řešil, šlo o státní agenturu posky­

tující dotaci. Pro firmy zapojené do kartelumůžemít
dalekosáhlé finanční důsledky. Státním pokladnám
může naopak přinést peníze navíc.
Případ se týká rozhodnutí, jímž Evropská komise

uložila v roce 2007 pokuty několika výrobcům výta­
hů, mezi něž patřily Otis, Schindler, Kone a Thyssen­
Krupp. Kartelová dohoda mezi nimi podle komise
trvala téměř 10 let. Spolkový stát Horní Rakousko
následně v roce 2010 požadoval na účastnících kar­
telu náhradu škody.

Při poskytování zvýhodněných stavebních úvěrů
na podporu bytové výstavby kvůli nelegální dohodě
výrobců výtahů zaplatil víc, než bymusel, kdyby kar­
telneexistoval. Šlozhrubao20milionůeur.Kartelové
ceny výtahů tehdy zvedly stavební náklady na vyšší
úroveň, než jaká by panovala na trhu nepokřiveném
dohodou výrobců. Tyto stavební náklady tvořily zá­
klad pro výpočet výše půjček.
Rakouský soud se následně obrátil na evropský

soudní dvůr s dotazem, zdamá podle Smlouvy o fun­
gování Evropské unie stát nárok na náhradu škody,
ačkoli sena trhusvýtahynepodílel.Aždo tohoto roz­
sudku soudy přiznávaly nároky na náhradu škody
pouze těm,kdonazmanipulovanémtrhunakupovali
nebo podnikali.
Evropský soudní dvůr na otázku rakouských kole­

gů odpověděl kladně a vykládá příslušné ustanovení
smlouvyofungováníuniemnohemšířeji, nežbylodo­
sudzvykem.Možnostžádatnáhraduškodyzpůsobené
kartelovýmidohodamibypodlenějbylanepřiměřeně
omezená, pokud by o ni mohli žádat pouze účastníci

trhu, a zkrátka by přišly jiné osoby nebo instituce,
kterým kartel způsobil ztráty.
StanoviskoSoudníhodvoraEU je závaznépro sou­

dy všech členských zemí unie. Úřady, které posky­
tují dotace, tak mohou žádat náhradu škody, pokud
prokážou, že v důsledku kartelu poskytly víc peněz,
kteréby jinakmohlyvyužítna lukrativnější investice.
Cílemrozhodnutí evropskéhosoudníhodvora je zvý­
šit náklady pro účastníky kartelové dohody.Má tedy
od nelegálních dohod odrazovat.
V případu zmíněného výtahového kartelu teď ra­

kouský soud posuzuje, zdaHorní Rakousko prokáže,
že mělo možnost peníze využít výhodněji, a jaká mu
vznikla škoda, jejíž byl kartel příčinou.
Ať už se nově otevřená možnost skutečně uplat­

ní, nebo ne, znamená pro účastníky dohod novou
hrozbu. Už se nebudou muset obávat pouze pokut
apřímýchnárokůnanáhraduškody, napříkladodzá­
kazníků, ale také nároků na náhradu škody kvůli
nadměrným výdajům na dotace. Může jít až o mno­
hamilionové částky.

Uzavření pojistky musí realitní zprostředkovatelé
doložit ministerstvu pro místní rozvoj. Právě minis­
terstvo bude společně s živnostenskými úřady kont­
rolovat dodržování všech jejich povinností.
Kvůli zákonumusí realitkyzměnit i zněníveškerých

smluv. „Doplňují senapříklad informaceovýpovědní
doběsmlouvyorealitnímzprostředkování,pokudbyji
chtělklientukončitpředčasně,“ říkámluvčíQuantum
Reality Daniel Pech.
Do smluv se doplňuje i výše provize nebo způsob

jejího výpočtu tak, aby zákazník dopředu věděl, jaká
částka makléři náleží. Ten má na odměnu nárok až
po prodeji nemovitosti. Výjimečněmůže být provize
splatná dříve.
Proklientypakministerstvochystáveřejnýseznam

makléřů. „Vyvěšenýbudena internetovýchstránkách
ministerstva ve zjednodušené a přehledné podobě,“

uvádí mluvčí úřadu Vilém Frček. Dostupná bude in­
formace o pojištění a o tom, kdo splnil kvalifikační
podmínky.
Jasná pravidla dostala i úschova peněz na pořízení

nemovitosti. Makléři už nesmí její poskytování ak­
tivně nabízet. „Nemohou se tedy jako dosud rovnou
uvádět do návrhů smluv jako schovatelé a nutit svoji
úschovu smluvním stranám,“ uvádí Philippi. Navíc
zákonvýslovněříká, žedoúschovynemůžezprostřed­
kovatel přijmout peníze v hotovosti.
Úschovumůže zařídit u banky, advokáta či notáře

nebo ji sámposkytnout, ale pouzena základě žádosti
klienta. „Musí být písemná a na samostatné listině.
Nemůže být součástí smlouvy o realitním zprostřed­
kování,“doplňujeadvokát.Zaporušenítěchtopravidel
můžemakléřdostatodživnostenskéhoúřadupokutu
až půlmilionu korun.
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